IMPOZITUL PE CLĂDIRILE PERSOANELOR FIZICE by Constantin Cucosel
 
Studia Universitatis “Vasile Goldi ” Arad             Seria  tiinŃe Economice  Anul 21/2011 Partea a II a 
  386
IMPOZITUL PE CLĂDIRILE PERSOANELOR FIZICE 
 
 
Constantin Cuco el 
Universitatea de Vest „Vasile Goldi ” Arad – Filiala Baia Mare, cucoselc@yahoo.com 
 
 
Abstract 
The Government Ordinance no. 117/2010 brought a series of modifications to the Fiscal 
Code starting with 2011, referring to the local taxes and duties, mainly to the building tax 
owed by the physical persons in Romania. The most important modifications refer to the 
increase coefficient for the persons owning several buildings besides their residence, the 
compression of the four increase quotes to three, the augmentation of the minimum increase 
quote from 15% to 65% and of the maximum quote to 300%, as well as the application of 
this increase to any type of building that is the property of a physical person. 
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Introducere 
Ansamblul  bugetelor  sistemului  bugetar,  agregate   i  consolidate 
pentru  a  forma  un  întreg,  are  ca  rezultat  bugetul  general  consolidat  al 
statului. Acest concept s a introdus în practica bugetară din Ńara noastră în anii 
1994 1995,  punându se  accent  pe  urmărirea  echilibrului  financiar,  nu 
doar la fiecare buget în parte, ci pe ansamblul bugetelor cu caracter public. 
În cadrul bugetelor, bugetul de stat, bugetul asigurărilor sociale de 
stat  i bugetele locale sunt de bază, prin dimensiunile  i importanŃa lor 
 i alcătuiesc cele trei verigi ale bugetului public naŃional. 
Resursele  financiare  publice  cuprind  atât  veniturile  bugetare  care  se 
centralizează la bugetul public naŃional (cele trei verigi bugetare) sub formă de 
impozite, taxe  i contribuŃii  i care au cea mai mare pondere în totalul resurselor 
publice, cât  i resurse financiare care rămân în teritoriu, la dispoziŃia unor 
regii sau instituŃii publice (Beju, Cuco el, 2010).  
Nivelul   i  structura  resurselor  financiare  publice  depind  de  nivelul   i 
structura nevoilor societăŃii  i de dinamica produsului intern brut, influenŃată  i 
ea  de  proporŃia  împărŃirii  acestuia  pentru  consum   i  dezvoltare,  precum   i  de 
eficienŃa utilizării resurselor materiale, umane  i financiare ale societăŃii. 
Cadrul legal pentru determinarea impozitelor  i taxelor locale 
Impozitele  i taxele locale sunt stabilite prin Legea nr. 571/2003 privind 
Codul fiscal, la Titlul IX ,,Impozite  i taxe locale”  i în Normele Metodologice de 
aplicare ale acestuia, cu modificările  i completările ulterioare. 
În  baza  autonomiei  de  care  dispun,  consiliile  locale  ale  comunelor, 
ora elor, municipiilor  i sectoarelor municipiulu Bucure ti stabilesc prin hotărâri 
proprii nivelul acestor impozite  i taxe.  
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Pentru  stabilirea  impozitelor   i  taxelor  locale  se  au  în  vedere  (Cuco el, 
2004): 
a)  rangul  localităŃii,  care  se  atribuie  oricărei  localităŃi  avându se  în  vedere, 
cumulativ,  prevederile  Legii  nr.  2/1968     privind  organizarea  administrativă  a 
teritoriului  României,  cu  modificările   i  completările  ulterioare,   i  a  Legii  nr. 
351/2001  privind  aprobarea  Planului  de  amenajare  a  teritoriului  naŃional    
SecŃiunea a IV a  ReŃeaua de localităŃi, cu modificările ulterioare. 
Ierarhizarea funcŃională a localităŃilor urbane  i rurale este următoarea: 
  rangul 0 – Municipiul Bucure ti, municipiu de importanŃă europeană; 
  rangul I   municipiile de importanŃă naŃională cu influenŃă potenŃială la 
nivel european (exemplu: Cluj Napoca, Timi oara, Ia i etc.); 
  rangul II   municipii de importanŃă interjudeŃeană, judeŃeană sau cu rol de 
echilibru în reŃeaua de localităŃi; 
  rangul III   ora e; 
  rangul IV   sate re edinŃă de comună; 
  rangul V   sate componente ale comunelor  i sate aparŃinând municipiilor 
 i ora elor. 
b)  zonele în  cadrul localităŃii   se stabilesc prin Hotărâri adoptate în consiliile 
locale, în funcŃie de poziŃia terenului faŃă de centrul localităŃii, de reŃelele edilitare 
 i de alte elemente specifice fiecărei unităŃi administrativ teritoriale. 
Numărul zonelor din intravilanul localităŃilor poate fi egal sau diferit de 
numărul  zonelor  din  extravilanul  localităŃilor,  iar  identificarea  zonelor  atât  în 
intravilan cât  i în extravilan se face prin literele A, B, C  i D. 
Orice modificări ale delimitărilor zonale se stabilesc prin Hotărâri adoptate 
de consiliile locale în luna mai pentru anul fiscal următor. 
Calculul impozitului pe clădiri pentru persoane fizice 
În cazul persoanelor fizice, impozitul pe clădiri s a calculat până în anul 
2006, inclusiv, prin aplicarea cotei de impozitare la valoarea impozabilă a clădirii, 
respectiv 0,2 % pentru clădirile situate în mediul urban  i 0,1% pentru clădirile din 
mediul rural.  
Începând  cu  anul  2007  (Cuco el,  2010)  impozitul  se  calculează  prin 
aplicarea  cotei  de  impozitare  de  0,1%  asupra  valorii  impozabile  a  clădirii, 
indiferent de mediul în care este situată aceasta. Valoarea impozabilă a unei clădiri 
se determină prin înmulŃirea suprafeŃei desfă urate a clădirii, exprimată în metri 
pătraŃi, cu valoarea corespunzătoare stabilită prin hotărâre a consiliului local, care 
este diferenŃiată în funcŃie de materialul din care este realizată clădirea, destinaŃia  i 
amplasamentul clădirii, dotarea cu instalaŃie electrică, de apă, de canalizare  i de 
încălzire.  Valoarea  impozabilă  a  clădirii  se  ajustează  în  funcŃie  de  amplasarea 
clădirii  (rangul  localităŃii   i  zona  din  cadrul  localităŃii),  prin  înmulŃirea  sumei 
determinate cu coeficientul de corecŃie corespunzător, conform tabelului nr. 1.*  
În cazul unui apartament amplasat într un bloc cu mai mult de 3 niveluri  i 
8  apartamente,  coeficientul  de  corecŃie  se  reduce  cu  0,10.  Dacă  suprafaŃa 
desfă urată nu poate fi efectiv măsurată pe conturul exterior al clădirii, aceasta se 
determină prin înmulŃirea suprafeŃei utile a clădirii cu un coeficient de transformare  
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de 1,20. În cazul clădirii utilizate ca locuinŃă, a cărei suprafaŃă construită depă e te 
150 de metri pătraŃi, valoarea impozabilă a acesteia se majorează cu câte 5% pentru 
fiecare 50 metri pătraŃi sau fracŃiune din ace tia (Cuco el, 2010). 
       
Tab. 1  
Zona în cadrul 
localităŃii 
Coeficient de 
corecŃie (până în 
anul 2006) 
Coeficient de 
corecŃie (începând 
cu anul 2007) 
Zona A  1,20  2,40 
Zona B  1,15  2,30 
Zona C  1,10  2,20 
Zona D  1,05  2,10 
* CoeficienŃii de corecŃie sunt aferenŃi unei localităŃi de rangul II cum este 
 i municipiul Baia Mare. 
 
Un alt element care se ia în calcul la stabilirea valorii impozabile a unei 
clădiri aparŃinând persoanelor fizice este dată finalizării construcŃiei. Astfel avem 
două momente de referinŃă: 
  până în anul 2006 
a. în cazul unei clădiri finalizate înainte de 01.01.1951, valoarea impozabilă  se 
reduce cu 15 %; 
b.  în  cazul  unei  clădiri  finalizate  după  31.12.1950   i  înainte  de  01.01.1978, 
valoarea impozabilă se reduce cu 5%. 
  începând cu anul 2007 (Cuco el, 2010) 
a. pentru clădirea care are o vechime de peste 50 de ani la data de 1 ianuarie a 
anului fiscal de referinŃă, valoarea impozabilă se reduce cu 20%; 
b. pentru clădirea care are o vechime cuprinsă între 30 de ani  i 50 de ani inclusiv, 
la data de 1 ianuarie a anului fiscal de referinŃă, valoarea impozabilă se reduce cu 
10%. 
Dacă  o  persoană  fizică  are  în  proprietate  două  sau  mai  multe  clădiri 
utilizate ca locuinŃă, care nu sunt închiriate unei alte persoane, impozitul pe clădiri 
se majorează după cum urmează: 
a. cu 15 % pentru prima clădire în afara celei de la adresa de domiciliu; 
b.  cu 50 % pentru cea de a doua clădire în afara celei de la adresa de domiciliu; 
c. cu 75 % pentru cea de a treia clădire în afara celei de la adresa de domiciliu 
d.  cu 100 % pentru cea de a patra clădire  i următoarele în afara celei de la adresa 
de domiciliu. 
În cazul deŃinerii a două sau mai multe clădiri în afara celei de la adresa de 
domiciliu, impozitul majorat se determină în funcŃie de ordinea în care proprietăŃile 
au  fost  dobândite,  a a  cum  rezultă  din  documentele  care  atestă  calitatea  de 
proprietar. Persoanele fizice care sunt în această situaŃie au obligaŃia să depună 
„DeclaraŃia  specială”  la  compartimentele  de  specialitate  ale  autorităŃilor  
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administraŃiei publice locale în raza cărora î i au domiciliul, precum  i la cele în 
raza cărora sunt situate celelalte clădiri ale acestora. 
Plata impozitului s a făcut până în anul 2006 inclusiv în patru rate trimestriale 
egale, respectiv 15 martie, 15 iunie, 15 septembrie  i 15 decembrie, iar începând cu 
anul 2007 plata impozitului se face în două rate egale, până la datele de 31 martie 
 i 30 septembrie inclusiv. 
Începând cu data de 1 ianuarie 2007, pentru clădirile proprietate publică 
sau  privată  a  statului  ori  a  unităŃilor  administrativ teritoriale,  concesionate, 
închiriate, date în administrare ori folosinŃă, după caz, s a stabilit taxa pe clădiri, 
care reprezintă sarcina fiscală a concesionarilor, locatarilor, titularilor dreptului de 
administrare sau de folosinŃă, după caz, în condiŃii similare  impozitului pe clădiri. 
Prin OrdonanŃa de UrgenŃă a Guvernului nr. 117/2010 au fost aduse o serie 
de  modificări  la  Codul  fiscal  începând  cu  anul  2011,  între  care  se  numără   i 
impozitele  i taxele locale, în principal impozitul pe clădiri datorat de persoanele 
fizice în România. 
Cele  mai  importante  modificări  se  referă  la  coeficienŃii  de  majorare  a 
impozitului  în  cazul  persoanelor  care  deŃin  mai  multe  clădiri  în  afara  celei  de 
domiciliu, înlocuirea  celor patru  cote  de majorare cu  trei  cote,  cota minimă de 
majorare crescând de la 15% la 65% iar cota maximă ajungând la 300%, aplicarea 
majorării pentru orice tip de clădire deŃinută de o persoană fizică.  
Astfel, persoanele fizice care au în proprietate două sau mai multe clădiri datorează 
un impozit pe clădiri, majorat după cum urmează: 
a) cu 65% pentru prima clădire în afara celei de la adresa de domiciliu; 
b) cu 150% pentru a doua clădire în afara celei de la adresa de domiciliu; 
c) cu 300% pentru a treia clădire  i următoarele în afara celei de la adresa 
de domiciliu. 
Nu  intră  sub  incidenŃa  acestor  prevederi  persoanele  fizice  care  deŃin  în 
proprietate clădiri dobândite prin succesiune legală. 
În cazul deŃinerii a două sau mai multe clădiri în afara celei de la adresa de 
domiciliu, impozitul majorat se determină în funcŃie de ordinea în care proprietăŃile 
au fost dobândite, a a cum rezultă din documentele ce atestă calitatea de proprietar. 
Persoanele fizice au obligaŃia să depună o declaraŃie specială la compartimentele de 
specialitate  ale  autorităŃilor  administraŃiei  publice  locale  în  raza  cărora  î i  au 
domiciliul, precum  i la cele în raza cărora sunt situate celelalte clădiri ale acestora.   
Concluzii 
Nivelul  impozitelor   i  taxelor  locale  prevăzute  de  Codul  fiscal  poate  fi 
majorat anual cu până la 20% de consiliile locale, judeŃene  i Consiliul General al 
Minicipiului Bucure ti, în acest sens acestea adoptă hotărâri privind impozitele  i 
taxele locale pentru anul fiscal următor în termen de 45 de zile lucrătoare de la data 
publicării în Monitorul Oficial al României a Hotărârii de Guvern prin care s a 
aprobat indexarea sumelor stabilite în lei, în funcŃie de rata inflaŃiei de la ultima 
indexare.  
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  Nivelurile  pentru  valorile  impozabile,  impozitele   i  taxele  locale   i  alte 
taxe asimilate acestora, precum  i amenzile aplicabile începând cu anul fiscal 2010 
au fost aprobate prin H.G. nr. 956/2009.  
  Impozitele  i taxele locale aplicabile din 2010 au crescut cu circa 20%, 
prognozându se venituri suplimentare de peste 970 milioane euro, urmare aprobării 
date de către Guvern care a permis administraŃiilor locale actualizarea nivelurilor 
minime  i maxime ale valorilor impozabile, impozitelor, taxelor locale, altor taxe 
asimilate acestora, precum  i ale amenzilor, cu inflaŃia pe anii 2007, 2008  i 2009. 
Cursul de 4,09 lei/euro, aplicabil pentru alinierea unor taxe la nivelul celor din 
Uniunea Europeană, a fost stabilit conform prognozelor oficiale privind cursul la 1 
octombrie  2009.  Potrivit art.  292 din  Codul  fiscal,  impozitele   i  taxele  locale 
stabilite în lei se indexează o dată la 3 ani, Ńinându se cont de evoluŃia ratei inflaŃiei 
de  la  ultima  indexare.  Sumele  indexate  se  iniŃiază  în  comun  de  Ministerul 
FinanŃelor  Publice   i  Ministerul  AdministraŃiei   i  Internelor   i  se  aprobă  prin 
hotărâre a Guvernului, emisă până la data de 30 aprilie, inclusiv, a fiecărui an. 
Potrivit  Strategiei  fiscal  bugetare  a  Guvernului  pe  perioada  2011 2013, 
obiectivele pe termen mediu ale politicii fiscale în domeniul impozitelor  i taxelor 
locale sunt: 
• Cre terea autonomiei colectivităŃilor locale prin transferul de noi responsabilităŃi 
decizionale,  precum   i  de  resurse  financiare   i  patrimoniale,  cu  respectarea 
principiului subsidiarităŃii; 
• Modificarea legislaŃiei fiscale în sensul acordării dreptului autorităŃilor locale de 
a modifica nivelul impozitelor  i taxelor locale în funcŃie de necesităŃile locale,  i 
de gradul de suportabilitate al populaŃiei  i prin implementarea unui sistem de 
calcul a valorii impozabile a clădirilor  i terenurilor din intravilanul localităŃilor 
prin raportarea la valoarea de piaŃă a acestora, acolo unde aceasta este vădit mai 
mare decât cea determinată prin formula de calcul. 
Impozitele  i taxele pe proprietate încasate la bugetul general consolidat au 
fost în  sumă  de 3.253,9 mil. lei în anul 2008,  3.377,7  mil. lei în  anul  2009   i 
4.020,6 mil. lei în anul 2010, pentru perioada următoare prognozându se încasări în 
sumă de 4.258,7 mil. lei în anul 2011, 4.447,9 mil. lei în anul 2012  i 5.316,2 mil. 
lei în anul 2013.  
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